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4FORORD
Denne domssamling er skabt på baggrund 
af læsning af over 2500 domme af forskellig 
karakter inden for det lejeretlige område. 
Samlingen indeholder domme, der alle har 
en præjudikatværdi for forskellige for
hold, eller som understøtter lovgivning på 
området.  
Retternes domsafsigelser har selvfølgelig 
større præjudikatværdi end nævnenes afgø-
relser. Nævnenes afgørelser er inkluderet 
i samlingen for at give en bedre forståelse 
af, hvordan lovene skal fortolkes, og det kan 
være med til at be- eller afkræfte en konkret 
problemstilling.  
Domssamlingen indeholder 12 forskellige 
emner, som alle er med til at danne retstil-
standen på det lejeretlige område. 
Dette er 2. udgave – en opdateret udgave 
med nyeste retspraksis. Samlingen vil årligt 
blive opdateret med nyeste retspraksis. 
Samlingen er delt op i emner, således 
domssamlingen kan fungere som et op-
slagsværk, og det har været en klar målsæt-
ning, at resuméerne er skrevet i en nem og 
forståelig måde. Til hver dom er der indsat 
domsnummer, et resumé af afgørelsen og 
hjemmel i loven.  
Der skal lyde en stor tak til Sebastian Juhl 
(stud.jur., Aalborg Universitet), der har 
været behjælpelig med at læse korrektur på 
værket. 
Samlingen er skrevet af Mike Vestergaard 
(Ba.HA.jur., Aalborg Universitet) og Daniel 
Skov (jurist), der er fast skribent for Danske 
Udlejere. Det er således forsøgt at have en 
neutral indgangsvinkel til dommene. 
Ved forslag til forbedringer, vigtige domme 
eller feedback kan Mike Vestergaard kon-
taktes via mail: mike@digura.dk
 
Mike Vestergaard 
Aalborg, 2018 
5FORORD TIL 2. UDGAVE
Da jeg i 2017 læste, at Mike Vestergaard 
udgav en gratis e-bog med domme på det 
lejeretlige område, blev jeg glad.  
Lejeretten har for mig været indgangsvink-
len til juraen, og det ligger mig meget på 
sinde, at hjælpe mennesker med at forstå og 
kunne anvende lejeretten i praksis. 
Netop derfor tog jeg kontakt til Mike, og 
vi aftalte, at jeg skulle stå for at opdatere 
kompendiet med de nyeste domme til en 
2018-version. Det er nu sket, og foran dig 
har du anden-udgaven. Men der er sket 
mere end bare det. 
I stedet for at udgive kompendiet i regi af 
Lejerens Frie Retshjælp, udkommer det nu i 
et rent samarbejde mellem de to forfattere. 
Det betyder, at det ikke længere skal ses 
i lyset af en lejerforenings fortolkning og 
udvælgelse, men som et objektivt og neu-
tralt kompendium. Mike Vestergaard er ikke 
længere en del af Lejerens Frie Retshjælp, 
og undertegnede arbejder på SDU i Odense.
Det er tilstræbt, at udvælge domme og 
afgørelser ud fra deres anvendelighed, 
ikke ud fra resultatet. Samtidig har grafisk 
designer Nikolaj Kronbær givet dokumentet 
en grafisk overhaling.
Alt i alt står du nu med et kompendium i 
hånden, hvor du kan slå op og muligvis 
finde svar på det spørgsmål, du søger - 
helt uden at gå til advokater, lejer- eller 
udlejerforeninger og lignende. Vi anbefaler 
dog stadig at søge professionel bistand ved 
tvister, da lejeretten er et svært tilgængeligt 
område.
Det skal understreges, at kompendiet er 
forfatternes egen fortolkning af domme og 
afgørelser, og således ikke er udtryk for 
enten et lejer- eller udlejerstandpunkt. Der 
er medtaget domme og afgørelser indtil 
udgivelsens deadline den 31. juli 2018.
Rigtig god læsning.
Daniel Skov
Odense, d. 1. august 2018.
KRAV TIL LEJEKONTRAKTEN 
SAMT FORMALIA
7Uautoriseret typeformular
U.2014.2370 H
Lejelovens § 5, stk. 2
Sagen omhandler brug af en uautoriseret 
typeformular, hvorefter lejekontrakten 
erklæres ugyldig. Den anvendte typeformu-
lar var ikke identisk med den autoriserede 
blanket, hvori hele indledningen til § 11 
om særlige vilkår var undladt. Anvendelsen 
af den uautoriserede blanket medførte, at 
vilkårene i §§ 7-8 var ugyldige.
Note: Siden 1. juli 2015 er den eneste 
autoriserede blanket for private lejemål 
typeformular A, 9. udgave (for udlejning af 
enkeltværelser er den autoriserede blanket 
typeformular U, 2. udgave). Anvendelse 
af eksempelvis typeformular A, 8. udga-
ve medfører, at samtlige vilkår, som ikke 
fremstår individuelt udformede ( § 1-10) 
erklæres ugyldig. Det har den retsvirkning, 
at kontraktsvilkårene må vige til fordel for 
lejelovens udgangspunkt, hvorfor eksem-
pelvis en aftalt indvendig vedligeholdel-
sespligt, som ifølge den ugyldige kontrakt 
påhviler lejer, i stedet påhviler udlejer. Se 
hertil eksempelvis Hans Henrik Edlund og 
Niels Grubbe: Boliglejeret (2015), s. 63 ff.
Lejekontrakt var ikke individuelt  
udformet
U.2014.2022 H
Lejelovens § 5, stk. 3
Lejekontrakten mellem lejeren og udlejeren 
fremtrådte på en sådan måde, at lejeren 
måtte opfatte lejevilkårene som standardise-
rede. Kontrakten var ikke en typeformular i 
lejelovens forstand, men udlejeren anvendte 
de samme vilkår til flere kontrakter i samme 
ejendom. 
Højesteret vurderede kontrakten som en 
samlet helhed, og kontrakten fremstod ikke 
individuelt udarbejdet. Dette medførte, at 
vilkårene omkring nyistandsættelse ved 
fraflytning ikke gyldige, da disse pålagde 
lejeren større forpligtelser end tilladt efter 
lejeloven.
 
HØJESTERET
8Opsigelse af lejemål over mail
TBB2012.179
Lejelovens § 4, stk. 2
Lejeren fremsendte opsigelse af lejemål til 
udlejeren via e-mail, selvom lejekontrakten 
krævede skriftlig opsigelse. Af lejekontrak-
tens § 11 fremgik det ikke, at elektronisk 
kommunikation var aftalt mellem parterne. 
Derfor var opsigelsen via e-mail ikke gyldig.
Note: Lejelovens § 4, stk. 2 har pr. 1. januar 
2018 fået en anden ordlyd, hvorfor oven-
nævnte dom ikke er et udtryk for gælden-
de retstilstand. Digital kommunikation i 
forbindelse med lejeaftaler indgået efter 
denne dato er nu udgangspunktet, såle-
des at parterne skal aftale det, hvis der 
ikke skal benyttes digital kommunikation 
(med undtagelse af udlejers opsigelse og 
betalingspåkrav). For lejeaftaler indgået 
før 1. januar 2018 gælder de nye regler om 
digital kommunikation fra 1. januar 2019. 
Det er afsenderen, der har bevisbyrden for, 
at meddelelsen er kommet frem.
Vedligeholdelsespligt ugyldig på grund 
af blanket
U.2006.1325 V
Lejelovens § 5, stk. 2
Et vilkår i lejekontrakten om, at lejeren 
havde den indvendige vedligeholdelsespligt, 
var ugyldigt, eftersom typeformularen var 
forkert. Typeformularen var forældet allere-
de inden, lejeaftalen blev indgået. Udlejeren 
kunne derfor ikke rette krav mod lejeren i 
forbindelse med dennes fraflytning.
Note: I overensstemmelse med Høje-
sterets praksis. Se ovenfor ved dommen 
U.2014.2370H.
Opsigelsesperiode på 1 år
U.2006.1899 V
Lejelovens § 86, stk. 1
I lejekontraktens § 11 stod der, at opsigel-
sesperioden var 1 år. Et sådant vilkår er 
bebyrdende for lejeren. Vilkåret skulle ved 
lejeaftalens indgåelse være gjort til gen-
stand for individuel forhandling, og skulle 
desuden have været særligt fremhævet i 
lejekontrakten. Da dette ikke var tilfældet, 
kunne udlejeren ikke gøre vilkåret gælden-
de. 
 
Fraflytning 14 dage før lejeaftalens op-
hør var OK at aftale
TBB2003.236
Lejelovens § 33, stk. 5
I lejerens lejekontrakt stod der i § 11, at le-
jemålet skulle afleveres i ryddet og rengjort 
stand mindst 14 dage før lejemålets ophør. 
Lejeren mente, at denne bestemmelse 
var i strid med lejelovens § 33, stk. 5, når 
der skulle betales leje for denne periode. 
Landsretten mente ikke, at bestemmelsen 
var i strid med den ufravigelige regel i 
lejelovens § 33, stk. 5. 
Note: Udlejer er berettiget til at kræve, at 
lejeren fraflytter 14 dage før lejemålets en-
delige ophør og stadig betaler for perioden.
BY- OG LANDSRET
VANDFORBRUG
10
Betaling af vand uden forbrugsmålere
U.2009.2497 H
Lejelovens § 46, stk. 1
Udlejeren opkrævede betaling for vand 
ved siden af huslejen. Der var ikke opsat 
individuelle forbrugsmålere i lejemålet 
som påkrævet efter lejeloven. I afgørelsen 
udtalte Højesteret, at lejeloven indeholder 
ufravigelige regler, som medfører, at udle-
jeren ikke kan kræve særskilt betaling for 
vand, såfremt der ikke er opsat individuelle 
forbrugsmålere.
Note: I dommen T:BB.2018.90 blev det 
af Højesteret fastslået, at lejemål med fri 
lejefastsættelse (altså lejemål omfattet af 
boligreguleringslovens § 15 a og lejelovens 
§ 53, stk. 3-5) ikke har særstatus i forhold til 
opkrævninger ved siden af huslejen. Høje-
steret udtalte, at bestemmelserne kun giver 
adgang til at regulere huslejen frit. Der 
skal derfor stadig være hjemmel i lejeloven 
for at opkræve driftsudgifter ved siden af 
huslejen. Der kunne således ikke opkræves 
udgifter til renovation på grund af manglen-
de hjemmel.
Lejer hæfter for vandafledningsafgift
U.2017.1415 V
Lejelovens § 93, stk. 1, litra a
Af lejekontrakten mellem lejeren og udleje-
ren fremgik det, at udlejeren ikke leverede 
vand til lejemålet. Lejeren forklarede for 
retten, at han afregnede sit forbrug direkte 
med vandværket. Udlejeren betalte vandaf-
ledningsafgift til vandværket. Landsretten 
fandt, at der var en sådan sammenhæng 
mellem lejerens aftale med vandværket og 
udlejerens betaling af vandafledningsafgift, 
at udlejeren kunne kræve dette beløb betalt 
af lejeren.
HØJESTERET
BY- OG LANDSRET
VARMEFORBRUG
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Fordelingsprincipperne kan ændres
U.2012.3574 H
Lejelovens § 40
træffe beslutning herom, samt ikke at varsle 
om det. Højesteret gav udlejeren medhold  
og lagde vægt på, at beslutningen om at 
ændre fordelingsprincipperne blev truffet 
af udlejeren efter opfordring fra og i samråd 
med beboerrepræsentationen.
HØJESTERET
Der blev opsat nye varmemålere i ejendom-
men, og udlejeren ændrede herefter for-
delingsprincipperne for varmeudgifterne, 
således at den ene del af udgifterne skulle 
fordeles efter lejlighedernes areal og den 
anden del efter varmemålerne. Udlejeren 
var efter lejelovens regler berettiget til at  
13
Varmeregnskab skal indeholde  
klagemulighed 
Sag 2012-0085
Frederiksberg Kommune
Udlejeren havde sendt varmeregnskab ud til 
lejerne. Varmeregnskabet indeholdte ikke 
oplysninger om lejerens klagemulighed, 
hvorfor regnskabet var ugyldigt efter lejelo-
vens § 45. Fordi varmeregnskabet desuden 
blev sendt ud for sent, var det også af denne 
grund ugyldigt. 
 
Tabte krav mod lejer da indsigelse ikke 
blev indbragt
Sag 2012-1279
Frederiksberg Kommune
Lejelovens § 45
Udlejeren havde fremsendt et krav om 
varmebetaling til lejeren. Lejeren havde fra 
tidspunktet for modtagelsen af opkrævnin-
gen seks uger til at gøre indsigelse. Hvis le-
jeren gør indsigelse, er udlejeren forpligtet 
til at indbringe sagen for Huslejenævnet. I 
nærværende sag gjorde lejeren indsigelser. 
Idet udlejeren ikke efterfølgende indbragte 
sagen for huslejenævnet fortabte udlejeren 
sit krav mod lejeren.
Udlejer har ikke sendt varmeregnskabet 
Sag 03.09.24-G01-4-16
Mariagerfjord Kommune
Lejelovens § 43
Udlejeren skal ifølge lejelovens § 43 sende 
gyldigt varmeregnskab til lejeren. Hvis 
kravene for et gyldigt varmeregnskab ikke 
er opfyldt, frafalder udlejerens krav mod 
lejeren. Udlejeren havde i årene 2012/2013, 
2013/2014 og 2014/2015 ikke sendt 
varmeregnskaber til lejeren. Derfor kunne 
udlejeren ikke gøre noget krav gældende 
mod lejeren.
Udlejer skal afsende opgørelse rettidigt 
Sag 13/11380
Kolding Kommune
I henhold til lejelovens § 43 skal varmeregn-
skabet være kommet frem til lejeren senest 
fire måneder efter varmeregnskabsårets 
udløb eller tre måneder efter, at udlejeren 
har modtaget endelig afregning fra varme-
forsyningsselskabet. Da regnskabet ikke 
var kommet frem til lejeren rettidigt, fandt 
huslejenævnet, at udlejeren havde mistet 
sin ret til efterbetaling.
NÆVNSAFGØRELSER
TILLÆGSYDELSER AF 
SÆRLIG KARAKTER
Det er fast antaget i retspraksis, at for at betalinger ud over huslejen, som er tilføjet på 
lejekontrakten, skal være gyldige kræver det, at der findes hjemmel i lejeloven. Neden-
stående domme er eksempler på dette. For en uddybende forklaring se eksempelvis 
T:BB.2016.210, hvor professor Claus Rohde forklarer baggrunden for systemet.
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PBS-gebyr er ulovligt
U.2016.3356 H
Lejelovens § 53, stk. 1
Udlejeren krævede, at lejeren skulle refun-
dere PBS-gebyrer til udlejeren. Udlejeren 
havde pålagt PBS-gebyrerne i forbindelse 
med lejers betaling via PBS. Højesteret 
fandt, at lejeloven indeholder ufravigelige 
regler, som ikke giver hjemmel til, at udleje-
ren som tillæg til lejebetalingen kan kræve, 
at lejeren dækker udlejers driftsudgifter ved 
refusion.
Gebyr i forbindelse med  
fraflytningssyn ulovligt
U.2003.2066 H
Lejelovens § 6
Udlejeren havde med lejeren aftalt, at 
lejeren i forbindelse med et fraflytningssyn 
skulle betale et gebyr herfor. Højesteret 
afviste dette gebyr, da det ikke var et veder-
lag for en ydelse, men måtte anses for en 
ulovlig dusør.
Trappevask må ikke opkræves  
særskilt
TBB2016.311
Lejelovens § 53, stk. 1
Udlejeren havde opkrævet betaling for 
ejendommens trappevask. Ved fraflytningen 
blev lejeren opmærksom på, at opkrævning 
for trappevask var ulovlig. 
Lejeren krævede derfor betalingen tilbage. 
Landsretten gav lejeren medhold, da der 
ikke var hjemmel til denne opkrævning i 
lejeloven.
Renovation må ikke opkræves særskilt
U.2015.1986 V
Lejelovens § 53, stk. 1
I den pågældende sag havde udlejeren op-
krævet særskilt betaling for renovation.  
Lejeren gjorde gældende, at lejeloven inde-
holder ufravigelige regler om tillægsbeta-
ling, hvorfor udlejeren ikke kunne opkræve 
betaling uden hjemmel. Da en hjemmel 
for opkrævning af renovationsudgifter 
ikke fandtes, kunne udlejeren således ikke 
opkræve beløbet.
Note: Se den ovenfor refererede 
T:BB.2018.90. 
HØJESTERET
BY- OG LANDSRET
VEDLIGEHOLDELSE
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Tjek af vedligeholdelse gav ikke adgang 
til lejemål
U.2013.273 V
Lejelovens § 54
Ifølge lejelovens § 54 kan udlejer skaffe sig 
adgang til et lejemål, hvis forholdene kræver 
det. I sagen påhvilede den indvendige vedli-
geholdelsespligt lejeren. Udlejeren skaffede 
sig adgang til lejemålet for at undersøge om 
lejeren opfyldte sin vedligeholdelsespligt. 
Landsretten udtalte, at udlejer med denne 
begrundelse ikke lovligt kan skaffe sig adgang 
til lejemålet.
Lejer skyld i skimmelsvampsangreb
TBB2013.262
Almenlejelovens § 18, stk. 2
Lejeren oplevede gener fra skimmelsvamp i 
lejemålet, og krævede, at udlejeren foretog 
afhjælpning af skimmelsvampsangrebet samt 
ydede afslag i lejen. Under retssagen blev det 
dog fastslået, at der i ejendommen var opstået 
kuldebroer, der kunne føre til skimmelsvamp 
ved mangelfuld udluftning og utilstrækkelig 
opvarmning. Retten fandt, at udlejeren ikke 
kunne holdes ansvarlig for skimmelsvampe-
angrebet. Angrebet var begrundet i lejerens 
misligholdelse.
 
Udvendig vedligeholdelse kræver ikke 
nedslag
V2005.B-2446-04
Lejelovens § 11, stk. 2
Den udvendige vedligeholdelsespligt tilhørte 
ifølge lejekontrakten udlejer. For at opfylde sin 
vedligeholdelsespligt iværksatte udlejer arbej-
de for at udbedre betonskader. Dette medførte 
støv- og støjgener for lejer, samt manglende 
mulighed for at benytte altan. Da arbejdet blev 
udført for at opfylde udlejers vedligeholdel-
sespligt, og da lejemålet ikke blev ubeboeligt, 
kunne lejer ikke kræve nedslag i lejen.
Væggelus var omfattet af udlejers vedli-
geholdelsespligt
U.2014.234 Ø
Lejelovens § 19
Lejeren fandt væggelus i sit lejemål og lagde 
efter bekæmpelsen af væggelusene sag an 
mod udlejeren om betaling for udgifterne til 
bekæmpelsen. Landsretten dømte udlejeren 
til at betale for bekæmpelsen, da dette var om-
fattet af udlejers vedligeholdelses- og renhol-
delsespligt efter lejeloven. Det fandtes ikke i 
landsretten godtgjort, at lejeren ved uforsvarlig 
adfærd var skyld i væggelusangrebet. Dermed 
kunne lejeren ikke ifalde erstatningsansvar 
efter lejelovens § 25.
 
Rotteangreb var ikke udlejers ansvar
T:BB.2017.884
Lejelovens § 19
En lejer fik indbo ødelagt i et kælderrum, hvor 
en rotte havde trængt ind. Det kunne ikke 
konstateres, om rotten var kommet ind via 
et åbent vindue, en defekt faldstamme eller 
lignende. Da udlejer blev gjort opmærksom 
herpå iværksatte denne foranstaltninger til 
bekæmpelse af skadedyr. Lejer gjorde erstat-
ningskrav gældende mod udlejer. Under sagen 
redegjorde udlejer for skadedyrsbekæmpelsen 
og vedligeholdelse af faldstammer i årene op 
til angrebet, og på den baggrund underkendte 
Østre Landsret lejers påstand. Udlejer havde 
ikke forsømt sin udvendige vedligeholdelses-
pligt og havde dermed ikke handlet ansvarspå-
dragende.
Note: Lejer bør tegne en indboforsikring, da 
udlejer i nogle tilfælde ikke er erstatningsan-
svarlig, selvom skader på lejers indbo sker på 
udlejers ejendom.
BY- OG LANDSRET
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Udlejer pålægges at opfylde sin vedlige-
holdelsespligt
Sag 03.01.00G01-0277
Lemvig Kommune
Lejelovens § 19, stk. 2
Der blev konstateret vandskade på lejemålet 
som følge af en utæt vandhane. Vandskaden 
omfattede både køkkenskab, bordplade 
og gulv. Udlejeren blev pålagt at reparere 
og udskifte disse. Udlejeren blev samtidig 
pålagt at vedligeholde køleskab, udvendig 
maling af vinduer, samt udskifte termo-
ruder, da det blev godtgjort, at skaderne 
var sket som følge af udlejers manglende 
vedligeholdelse.
Lejer kan ikke kræve godtgørelse efter 
fraflytning
Sag 03.01.00G01-0323
Lemvig Kommune
Boligreguleringslovens § 22, stk. 1, 1. pkt.
Tidligere lejere i et lejemål indbragte en sag 
om udlejers manglende vedligeholdelses-
pligt. Huslejenævnet afviste sagen, da lejer-
ne allerede var fraflyttet lejemålet. Lejerne 
havde derfor ingen retlig interesse.
Udlejer pålagt istandsættelse efter 
vandskade
Sag 2012-2293
Frederiksberg Kommune
Boligreguleringslovens § 22, stk. 1
Der var sket vandskade af loft i soveværelse 
og stue som følge af defekt tagrende og 
inddækning omkring kvist i forbindelse 
med tilbygning. Skaderne var delvist blevet 
udbedret, dog var malingen i lofterne skal-
let af, og udlejeren blev pålagt at male med 
en frist på en måned eller efter aftale med 
lejerne.
Udlejer pålagt at udbedre mangel  
på komfur
Sag 2012-60289
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 30
Komfuret i lejemålet havde væsentlige 
mangler, idet ovnen ikke fungerede, og 
der manglede ovnplader. Udlejeren havde 
flere gange forsøgt reparation dog uden 
succes. Udlejeren blev pålagt, at både ovn 
og dertilhørende plader skulle bringes i 
funktionsdygtig stand enten ved reparation 
eller fornyelse inden for 4 uger.
Udlejer pålagt at udbedre  
skimmelsvamp
Sag 2012-2792
Frederiksberg Kommune
Boligreguleringslovens § 22, stk. 3
Lejeren havde klaget over skimmelsvamp i 
lejemålet. Udlejeren havde i den forbindelse 
haft kommunen ude for at besigtige ska-
derne, som efter deres vurdering kun var et 
kosmetisk problem, samt at skaderne skyld-
tes beboernes adfærd. Ved huslejenævnets 
besigtigelse blev der fundet skimmelsvamp 
og fugt i soveværelse og stue. 
Lejeren havde hver uge vasket vægge-
ne med Rodalon. Ydervæggene var ikke 
isolerede og dermed kolde. Ved besigti-
gelsen blev det vurderet, at der ikke kunne 
konstateres misligholdelse fra lejers side. 
Huslejenævnet pålagde udlejeren at fjerne 
skimmelsvamp på indersiden af ydervæg-
gen i soveværelse og stue samt fjerne 
årsagen hertil. Udlejeren blev givet en frist 
for udbedring på to måneder. 
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Søns kriminalitet var overtrædelse  
af skik og orden
Sag 194/2012 H
Almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 12
Udlejeren var berettiget til at ophæve 
lejemål på grund af lejers søns kriminalitet. 
Højesteret besluttede, at det var acceptabelt 
at ophæve et lejemål, selvom det ikke var 
lejeren selv, der havde udøvet kriminalitet, 
men blot en fra husstanden.
Grov kriminalitet berettigede til ophæ-
velse
T:BB.2018.13
Almenlejelovens § 90
En gruppe på 8, heriblandt lejers barn (og 
dermed en del af husstanden), angreb poli-
tifolk med sten og brandbomber tæt på le-
jemålet. Lejers barn blev idømt 8 måneders 
ubetinget fængsel. Udlejer ophævede på 
denne baggrund lejer. Østre Landsret fandt, 
at den begåede kriminalitet ikke havde 
tilstrækkelig tilknytning til beliggenheden 
for lejemålet, og adfærden havde derfor ikke 
været til gene for udlejers ejendom.
Note: Sagen er fra Vollsmose i Odense, hvor 
den er én blandt mange lignende – se ek-
sempelvis U.2013.3112H og U.2015.2976Ø.
Højesteret har den 1. maj 2018 med den 
(på deadlinen for dette kompendium) 
utrykte dom 235/2017 ændret den ovenfor 
refererede dom således, at udlejer får ret 
i sin ophævelse på grund af tilknytningen 
til ejendommen – sammenholdt med, at 
kriminaliteten blev vurderet som egnet 
til at skabe utryghed blandt beboerne i 
boligområdet. Der var dermed sket grov 
misligholdelse, som berettigede udlejer til 
ophævelse.
Dommene er alle konkret begrundede, og 
momenter der kan udledes til vurdering 
af en ophævelses/opsigelses gyldighed 
er: proportionalitet mellem ophævelse og 
den begåede kriminalitet, gerningsstedets 
tilknytning til ejendommen hvori lejemålet 
er beliggende samt egnetheden af krimina-
liteten i forhold til at skabe utryghed blandt 
de øvrige beboere.
HØJESTERET
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Lejer misligholdt lejemål
Sag 2012-88862
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 81, stk. 1, nr. 7
Lejeren havde vanrøgtet det lejede, da der 
i lejemålet var mangler på bordpladen i 
køkkenet, køkkengulvet, vinduet, karm, 
beslag og ramme i stuen samt håndvasken 
på badeværelset. Udlejeren bad lejeren ud-
bedre manglerne, samt foretage en grundig 
rengøring af lejemålet, da dette fremstod 
meget beskidt. Udlejeren ville have Beboer-
klagenævnet til at gøre lejemålet betinget. 
Beboerklagenævnet pålagde lejeren at 
udbedre det vanrøgtede (køkkengulv og 
vinduet i stuen). Ved fortsat tilsidesættelse 
af god skik og orden, ville lejemålet kunne 
blive gjort betinget.
 
 
Lejer havde truende og  
chikanerende adfærd
Sag 2012-38956
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 81, stk. 1, nr. 3
Lejeren havde udøvet truende og chikane-
rende adfærd ved blandt andet luftning af 
hund i gangarealern. Derfor havde lejeren 
tilsidesat god skik og orden. Lejeren blev 
pålagt retsfølge i form af enten betingelse 
af lejemål eller opsigelse/ophævelse.
Lejer var skyld i støjende adfærd
Sag 2012-27438
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 81, stk. 1, nr. 5
Lejeren var skyld i støjende adfærd (her-
under råben, løben), hvorefter denne blev 
pålagt en advarsel. Hvis lejeren således på 
ny tilsidesætter god skik og orden i form af 
støjende adfærd, vil konsekvensen blive et 
betinget lejemål, eller at udlejeren kunne 
vælge mellem at opsige eller ophæve leje-
målet ifølge Beboerklagenævnet.
Lejer har ansvar for husstandens gæster
Sag 2011-183930
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 81, stk. 1, nr. 1
Lejerens gæsts indspark af dør og chikane 
over for andre lejere medførte en advarsel. 
Hvis situationen opstod igen, ville lejemålet 
således blive gjort betinget eller ophævet. 
Afgørelsen understreger lejers ansvar for 
husstandens gæster, da det var en gæst 
af lejeren, der sparkede døren ind hos 
underbo.
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Tidsbegrænsning kan godt begrundes i 
ønske om salg
TBB2012.176
Lejelovens § 80, stk. 3
Udlejeren havde i sagen indgået en 
tidsbegrænset lejekontrakt med lejeren, 
da udlejeren ville sælge ejendommen. Et 
tidsbegrænset lejemål skal være sagligt be-
grundet i udlejerens forhold. Lejeren gjorde 
gældende, at dette ikke var tilfældet, da de 
ved en forlængelse af den tidsbegrænsede 
periode ikke havde solgt ejendommen end-
nu. Landsretten fandt, at det tidsbegræn-
sede lejemål var begrundet i udlejerens 
forhold. De udtalte endvidere, at udlejeren 
ikke er forpligtet til at sælge en ejendom til 
enhver pris.
 
Tidsbegrænsning var ikke gyldig
TBB2012.171
Lejelovens § 86, stk. 1
Lejeren og udlejeren havde indgået en 
lejekontrakt. I lejekontraktens § 11 fremgik 
det, at lejemålet var tidsbegrænset. Lejeren 
ønskede at opsige lejemålet før lejeaftalen 
udløb. Lejeren krævede en opsigelsespe-
riode på tre måneder. Udlejeren krævede 
lejebetaling indtil udløbet af tidsbegræns-
ningen. Da det ikke i lejekontrakten var 
gjort tydeligt, at lejemålet var uopsigeligt, 
havde lejeren en opsigelsesperiode på tre 
måneder efter loven.
Note: Det skal fremgå tydeligt af lejekon-
traktens bestemmelser, hvis en tidsbe-
grænsning skal have retsvirkning. Derud-
over skal en tidsbegrænsning begrundes 
i saglige forhold, jf. lejelovens § 80, stk. 3. 
I mange byer, og især i de store studieby-
er med større efterspørgsel end udbud, 
udlejes lejemål med tidsbegrænsning - ofte 
uden saglig begrundelse. Det er ikke i 
overensstemmelse med lovgivningen eller 
retspraksis, hvorfor en sådan tidsbegræns-
ning, hvis den bliver fortolket af domstole-
ne, ofte tilsidesættes og lejemålet fortsætter 
dermed på de øvrige aftalte vilkår. Læs 
mere om udlejers begrundelse i eksempel-
vis Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe: 
Boliglejeret (2015), s. 579 og fremefter, 
som konkluderer, at en tidsbegrænsning 
kan begrundes med udlejers ønske om 
fremtidigt salg, eget brug og nogle øvrige 
begrundelser.
Tidsbegrænsning var ikke gyldig
T:BB.2017.694
Lejelovens § 80, stk. 3
Lejeren lejede et lejemål med en tidsbe-
grænsning på to år. Tidsbegrænsningen var 
begrundet i to forhold: at U på aftaletids-
punktet gjorde sig overvejelser om, på et 
senere tidspunkt at erhverve lejemålet (som 
U ejede i sameje med en anden part) og at 
lejemålet var slidt og derfor trængte til en 
gennemgribende modernisering. Dette var 
aftalt i lejekontrakten. Landsretten slog, ud 
fra vidneforklaringer og sagens akter, fast, 
at der på aftaletidspunktet ikke herskede 
reel usikkerhed om ejerforholdene og at 
ønske om istandsættelse af lejemål ikke ud-
gør en tilstrækkelig begrundelse til at gøre 
lejemålet tidsbegrænset.
Note: Der findes mange meget konkret be-
grundede afgørelser i forbindelse med tids-
begrænsninger af lejemål. Her slår Østre 
Landsret dog fast, at fremtidigt ønske om 
istandsættelse ikke i sig selv kan udgøre en 
så stærk begrundelse, at en tidsbegræns-
ning kan anses for at være gyldig.
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Indflytning ved kæreste var ikke saglig 
grund
TBB2002.323
Lejelovens § 70
Lejerens fremlejeforhold opfyldte ikke 
lovens betingelser for fremleje. Fremleje 
kræver en saglig begrundelse jf. lejelovens 
§ 70. Lejeren var flyttet sammen med sin 
kæreste i dennes lejlighed, og lejeren frem-
lejede sin lejlighed for at have mulighed for 
at flytte tilbage. Dette forhold blev af retten 
ikke anset som en saglig begrundelse.
Ved flere lejere må den ene person godt 
blive boende
TBB2003.392
Lejelovens § 93, stk. 1, litra d
To lejere blev begge skrevet på lejekon-
trakten ved indflytning i lejemålet. Da den 
ene lejer af lejemålet flyttede, ophævede 
udlejeren lejeaftalen med henvisning til 
lejelovens 93, stk. 1, litra d om tilfælde, hvor 
lejeren fraflytter det lejede. Retten fandt 
dog, at det konkrete tilfælde ikke kunne 
omfattes af denne bestemmelse, da den 
først og fremmest må angå tilfælde, hvor le-
jemålet efterlades tomt eller uden tilladelse 
overdraget til andre. Ophævelsen var derfor 
ikke berettiget.
Fængsel var saglig begrundelse for 
fremleje
U.2002.1105 Ø
Lejelovens § 70
Lejeren blev i lejeperioden idømt en fæng-
selsstraf på syv år, hvorfor denne i forbin-
delse med afsoningen overlod lejemålet til 
sin nevø. Udlejeren opsagde lejemålet med 
henvisning til, at lejeren uden tilladelse 
havde overladt lejemålet til tredjemand. 
Lejerens afsoning måtte imidlertid anses 
for midlertidigt fravær efter lejelovens § 70, 
hvorfor lejeren som udgangspunkt havde 
ret til at fremleje det lejede uden udlejerens 
samtykke. Retten fandt, at opsigelsen ikke 
var lovlig.
Vedligeholdelse ved fremlejeforhold
Sag 17.0309-12
Aarhus Kommune
Lejelovens § 4, stk. 3
Ved et fremlejeforhold hæfter fremlejetager 
kun for den indvendige vedligeholdelse, 
hvor de har eksklusiv adgang. Hvis frem-
lejetager skal hæfte for fællesarealer, her-
under køkken og bad så skal det uddybes i 
lejekontraktens § 11, jf. lejelovens § 4, stk. 3.
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Skimmelsvampangreb berettigede til 
ophævelse
TBB2015.91
Almenlejelovens § 19, stk. 1
Lejerens ophævelse af et lejemål var be-
rettiget grundet et skimmelsvampeangreb 
i lejemålet. Lejeren blev desuden tilkendt 
50 % afslag i lejen i et år, som var tiden fra 
skimmelsvampens første tegn til ophævel-
sen.
Formodet vanrøgtet lejemål skulle  
være besigtiget
TBB2014.162
Lejelovens § 93, stk. 1, litra c
På baggrund af klager fra lejerens overbo 
fremsatte udlejeren flere skriftlige an-
modninger om tilladelse til at besigtige 
lejemålet med det formål at se, om lejemålet 
var vanrøgtet. 
Varslingerne opfyldte lejelovens krav, men 
lejeren tillod ikke udlejeren adgang, hvorfor 
lejemålet blev ophævet af udlejeren. Retten 
bestemte, at betingelserne for ophævelsen 
var opfyldte.
 
Lejer ansvarlig for skimmelsvamp
TBB2011.82
Almenlejelovens § 30, stk. 1, nr. 12
Udlejerens ophævelse af lejemålet var beret-
tiget, da lejeren var ansvarlig for skimmel-
svampeangreb i lejemålet. Lejeren havde 
haft store mængder vand i lejemålet og in-
gen udluftning i lejemålet, hvormed lejeren 
ikke havde behandlet det lejede forsvarligt. 
Ophævelsen forudsatte dog, at lejeren 
havde modtaget en advarsel, således lejeren 
havde mulighed for at ændre adfærd.
Når udlejer selv ønsker at benytte det 
lejede – sammenskrivning af tre nye 
domme
T:BB.2018.19, T:BB.2018.232 og T:BB.2018.252
Lejelovens § 84
Ved vurderingen af, om en opsigelse efter 
lejelovens § 84, litra a og b er gyldig skal 
det vurderes, om udlejer reelt ønsker at 
benytte det lejede og om opsigelsen i øvrigt 
er rimelig.  
 
I T:BB.2018.19 fandt Vestre Landsret frem 
til, at opsigelsen ikke var rimelig. Udlejer 
havde ikke beboet sin ejendom i ca. tre år, 
og kunne ikke redegøre for, hvilken tilknyt-
ning han havde til området på tidspunktet 
for opsigelsen. Familien, som havde lejet 
lejemålet, havde tre børn, som kunne fort-
sætte i den lokale folkeskole, og familien 
havde forgæves forsøgt at finde en anden 
bolig. Udlejer havde ikke anvist en anden 
bolig til familien. 
I T:BB.2018.232 havde udlejer beboet ejen-
dommen i 31 år, hvorefter lejer boede der i 
knap fem år. Udlejer ønskede at flytte tilba-
ge, da ægtefællen var gået bort. Landsretten 
ændrede boligrettens dom, og lagde vægt 
på, at udlejer havde langvarig tilknytning til 
lejemålet, at forudsætningen for ønske om 
udlejning var ændret væsentligt ved ægte-
fællens bortgang samt at lejer havde gode 
muligheder for at finde et andet lejemål. På 
denne baggrund godkendte Østre Landsret 
opsigelsen af lejer. 
Opsigelsen fandtes ikke at være gyldig i 
T:BB.2018.252. Udlejer havde ejet en ejen-
dom med 28 lejemål i 10 år på tidspunktet 
for udlejning til lejer. Herefter beboede lejer 
lejemålet i over 25 år. Udlejer ønskede at 
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opsige lejer, da han ville renovere lejemålet 
og herefter selv bebo det. Lejer protestere-
de og henviste til sin langvarige tilknytning 
til lejemålet og området samt sin beskedne 
indkomst. Østre Landsret argumenterede 
med, at det ville være svært for lejer at finde 
en tilsvarende bolig i København-området 
med en lav husleje og at udlejer ikke havde 
dokumenteret, hvorfor det lige netop skulle 
være lejers lejlighed, som skulle opsiges 
(der var andre taglejligheder i ejendom-
men). Af disse årsager blev opsigelsen 
underkendt, og lejer kunne fortsætte med at 
bebo lejemålet.
Note: Alle tre domme er konkret begrunde-
de. Det kan dog udledes, at der i domsto-
lenes vurdering af opsigelsens gyldighed 
indgår følgende vurderingskriterier: lejers 
tilknytning til lejemålet og området, varig-
heden af udlejers ejerskab af ejendommen, 
lejers mulighed for at finde en tilsvarende 
bolig og udlejers saglige argumentation for, 
at det netop skal være det enkelte lejemål 
som ønskes beboet, når udlejer ejer flere 
lejemål.
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Indkaldelse til fraflytningssyn – sam-
menskrivning af tre domme
GD.2018.23 B, GD.2018.24 B samt utrykt dom fra 
Boligretten i Randers
Lejelovens § 98, stk. 3-5
Der kan spores en vis varians i den tilgæn-
gelige retspraksis, når det skal fastlægges, 
om en lejer, som møder op på et fraflyt-
ningssyn, er blevet indkaldt behørigt til sy-
net - og hvilke konsekvenser den (formelt) 
manglende indkaldelse har for udlejers 
mulighed for at rejse istandsættelseskrav.
I GD.2018.23 B opsagde lejer sit lejemål 
den 14. marts 2016, og parterne havde et 
fælles syn af lejemålet den 9. juni. På synet 
blev lejemålet gennemgået. Parterne havde 
endnu et syn af lejligheden den 15. juni, 
hvor L underskrev en fraflytningsrapport og 
parterne blev enige om, at istandsættelsen 
ville beløbe sig til 19.995 kr.  
 
Lejeren bestred herefter, at der var tale om 
et fraflytningssyn, men at hun tilfældigvis 
var forbi lejemålet, hvor hun mødte udlejer. 
Hun havde ikke modtaget en skriftlig 
indkaldelse med mindst én uges varsel. 
Boligretten i Viborg udtalte, at det må have 
- eller burde have - stået lejer klart, at der 
var tale om et fraflytningssyn den 15. juni, 
og at formalia derfor var overholdt. På den 
baggrund fastholdt Boligretten istandsæt-
telsesudgifterne.
Anderledes gik det i GD.2018.24 B.  
Lejer opsagde lejemålet, og efter lidt 
korrespondance mellem lejer og udlejer på 
SMS mødtes de i lejemålet. De gennemgik 
lejemålet sammen. Lejer bestred herefter at 
være indkaldt skriftligt med mindst én uges 
varsel til fraflytningssynet og indbragte 
en sag for huslejenævnet. Afgørelsen blev 
anket til Boligretten i Kolding som udtalte, 
at da parterne ikke udtrykkeligt havde aftalt 
digital kommunikation, var lejer ikke blevet 
indkaldt skriftligt til fraflytningssynet, og 
havde derfor ikke haft mulighed for at va-
retage sine interesser. På denne baggrund 
bortfaldt udlejers istandsættelseskrav, jf. 
lejelovens § 98, stk. 5.
Afslutningsvist findes en - på deadline for 
kompendiet - utrykt dom fra Boligretten i 
Randers. I sagen BS-3-903/2016 (som blev 
afgjort med dissens) blev lejerne indkaldt 
telefonisk til fraflytningssyn to hverdage før 
det blev afholdt. Lejerne erkendte i retten, 
at de mødte frem på den adviserede dag og 
tidspunkt, og at der blev indgået en aftale 
om istandsættelsens omfang.  
 
Flertallet i Boligretten udtalte, at da der ikke 
var sket skriftlig - men telefonisk - indkal-
delse, og da lejerne derved ikke havde haft 
mulighed for at varetage sine interesser var 
kravene til indkaldelse efter lejelovens § 98, 
stk. 3, ikke overholdt. På denne baggrund 
bortfaldt udlejers istandsættelsesudgifter, 
jf. lejelovens § 98, stk. 5.
Note: Indtil videre er retstilstanden uafkla-
ret i forhold til, om den skriftlige indkal-
delse til fraflytningssyn i alle tilfælde er 
nødvendig. Landsretterne har ikke haft mu-
lighed for at udtale sig i en sådan sag, og 
de modstridende domme fra boligretterne 
bidrager til et mudret billede af retspraksis.  
 
For en uddybning af de nye regler om ind- 
og fraflytningssyn, flyttesynsrapporter m.v. 
se T:BB.2017.631.
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Udlejers opkrævning for  
istandsættelse ved genudlejning
TBB2016.802
Lejelovens § 98, stk. 1
Udlejeren kan genudleje et lejemål uden 
istandsættelse, selvom denne har krævet 
istandsættelsesudgifter betalt af den fraflyt-
tede lejer.  
 
Det eneste kriterium herfor må være, at 
udlejeren kan bevise, at der var lidt et tab 
i forbindelse med genudlejningen til nye 
lejere.
Nyistandsættelse var sket
TBB2008.527
Lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt.
Udlejeren og lejeren aftalte, at lejemålet 
blev overtaget og skulle afleveres nyistand-
sat. Som en tjeneste gav udlejeren lejeren 
lov til at overtage lejemålet før kontraktens 
begyndelse, og inden istandsættelsen var 
sat i gang.  
 
Lejeren beboede lejemålet, imens istand-
sættelsesarbejdet stod på. Ved fraflyt-
ning påstod lejeren, at lejemålet ikke var 
nyistandsat ved indflytning, hvorfor lejeren 
ikke skulle aflevere det nyistandsat.  
Under de konkrete omstændigheder fandt 
landsretten ikke, at lejeren kunne påberåbe 
sig reglen om, at aftalen var i strid med 
lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt. 
 
Husdyr kan godt medføre ekstra udgift
TBB2012.270
Lejelovens § 99 a
Udlejeren nedlagde påstand om, at lejemå-
let var nyistandsat ved indflytning, og at 
tæpperne i lejligheden skulle skiftes ved 
fraflytning på grund af husdyrhold i henhold 
til lejekontraktens § 11. Lejeren nedlagde 
påstand om, at lejemålet ikke var nyistand-
sat ved indflytning.  
 
Landsretten fandt, at lejerne ikke havde 
bevist, at lejemålet ikke var nyistandsat ved 
indflytningen, samt at klausulen i lejekon-
traktens § 11 om udskiftning af tæpperne 
ikke var i strid med lejeloven.
Økonomisk opgørelse skal modtages 
inden for rimelig tid
TBB2015.20
Bekendtgørelse om vedligeholdelse og istandsættelse 
af almene boliger, § 15, stk. 3
Alment boligselskab modtog ikke regnin-
gen fra tømrervirksomhed før 3 måneder 
efter arbejdets udførelse. Dette blev af 
retten anset som en unødig forsinkelse, og 
kravet mod lejeren bortfaldt.  
 
Retten fastslog, at det er udlejers ansvar at 
sørge for, at regningerne modtages inden 
for rimelig tid og dermed, at kravet mod 
lejeren kan rettes inden for rimelig tid. 
 
Udlejers opkrævning for istandsættelse 
ved salg
TBB2008.455
Afvejningshensyn
Udlejeren, der efter lejemålets ophør havde 
solgt lejligheden, havde ikke krav mod leje-
ren for manglende istandsættelse.  
 
Udlejeren havde ikke lidt noget tab, da 
salgsprisen blev fastholdt, uanset at købe-
ren overtog lejligheden uden istandsættel-
se.
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Erstatningskrav efter LL § 25 skal med-
tages, når der reklameres
T:BB.2017.453
Lejelovens § 25
En lejer havde holdt kat i lejligheden, og der 
var kommet kattelopper i væggene. Udlejer 
afholdt ikke fraflytningssyn eller lavede en 
fraflytningsrapport efter lejers fraflytning, 
men fremsatte ca. én måned efter fraflyt-
ningen erstatningskrav som følge af lejers 
misligholdelse. Østre Landsret fandt, at 
lejer var erstatningsansvarlig og at kravet 
skulle fremsættes som en del af reklamatio-
nen efter den daværende lejelovs § 98, stk. 
2. Da skadedyrene ikke kunne observeres 
ved almindelig agtpågivenhed blev fristen 
dog suspenderet.
Note: Selvom dommen blev afsagt inden 
lovændringerne i 2015, er det alligevel værd 
at bemærke, at alle krav – almindelig istand-
sættelse som erstatning – skal fremsættes 
indenfor reklamationsfristen, medmindre 
det ikke kan konstateres ved sædvanlig 
agtpågivenhed. Det stiller krav om meget 
grundig gennemgang hos især storudleje-
re, som så at sige kun får ét skud i bøssen 
for at fremsætte krav i forbindelse med 
fraflytningssynet og fraflytningsrapporten, 
medmindre misligholdelsen er meget svær 
at få øje på.
Lejer skulle ikke betale ”nyt for gam-
melt”-udgifter
GD.2017.60 V
Lejer havde misligholdt sine forpligtelser, 
og havde overmalet dele af køkkenet. Da 
lejer flyttede skulle køkkenet istandsættes, 
og det var billigere for udlejer at købe et nyt 
køkken i stedet for at istandsætte. Selvom 
lejer havde boet i lejemålet i 10 år, og køk-
kenet var 15 år gammelt ved lejers indflyt-
ning, mente Vestre Landsret, at lejer kun 
skulle betale ca. halvdelen af udgifterne til 
det nye køkken – med den begrundelse, at 
udlejer ellers ville opnå en uberettiget ge-
vinst i form af nyt for gammelt-princippet.
Note: Dommen er ikke i sig selv banebry-
dende, men det er tankevækkende, at det 
må anbefales udlejere, at istandsætte ældre 
(og misligholdte) dele af lejemålet i stedet 
for at udskifte dem, såfremt der ikke kan 
skaffes behørig dokumentation for hvad det 
vil koste at istandsætte og at disse udgifter 
overstiger udskiftningsomkostningerne.
Lejer skulle betale tabt leje på grund af 
ringe istandsættelse
GD.2018.01 V
Lejer havde selv maleristandsat lejemålet 
inden fraflytning. En maler, rekvireret af 
udlejer, kunne konstatere, at det ikke var 
udført håndværksmæssigt korrekt og som 
det var aftalt i lejekontrakten. På denne 
baggrund kunne udlejer istandsætte lejemå-
let for lejers regning og samtidig kræve 14 
dages husleje til istandsættelse af lejemå-
let, da de nye lejere ikke kunne flytte ind 
rettidigt.
Note: Spørgsmålet om erstatning er det 
mest interessante i denne sag. Udlejer løf-
tede i sagen bevisbyrden for, at lejekontrak-
ten ikke var overholdt, og at erstatningsbe-
tingelserne var opfyldt således, at lejer blev 
holdt ansvarlig for, at udlejer ikke kunne 
udleje lejemålet til nye lejere. Det lægger 
sig op ad praksis på det erhvervslejeretlige 
område, se eksempelvis U.2017.959 H.
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Lejers telefoniske trusler mod udlejer 
berettigede til ophævelse
GD.2018.29 V
Almenlejelovens § 90
Lejer ringede flere gange til udlejer og 
udlejers ansatte og meddelte dødstrusler. Et 
vidne hørte truslerne på medhør og forkla-
rede sig i fogedretten, hvor udlejer havde 
begæret lejer udsat af lejemålet. Efter den-
ne bevisføring godkendte Vestre Landsret 
fogedrettens vurdering og lejeforholdet blev 
ophævet, da lejer havde misligholdt sine 
forpligtelser groft.
Lejer skulle betale for istandsættelse på 
trods af kun at have beboet lejemålet i 
4,5 måneder
GA.2018/02
Lejemålet begyndte den 1. oktober 2016 og 
blev fraflyttet den 10. februar 2017. Udlejer 
fremsatte istandsættelseskrav, og lejer 
protesterede.  
 
Huslejenævnet besigtigede lejemålet og 
godkendte langt de fleste istandsættelses-
krav.
Note: Med lejelovsændringerne i 2015 var 
flere parter bekymrede for, at normalistand-
sættelsens afløsning af nyistandsættelse vil-
le medføre, at udlejere stod dårligt, når der 
skulle rejses istandsættelseskrav i lejemål, 
som var beboet i en kortere periode af lejer. 
Denne afgørelse viser dog det modsatte 
resultat – at såfremt udlejer kan dokumen-
tere manglende istandsættelse i henhold til 
lejekontrakten og flyttesynsrapporter, kan 
der rejses gyldige istandsættelseskrav mod 
lejer.
Tidsfrist for indkaldelse til  
fraflytningssyn
Sag 2011-165504
Københavns Kommune
Almenlejelovens § 94, stk. 1
Udlejeren havde indkaldt lejeren til 
fraflytningssyn med seks dages varsel. I 
almenlejelovens § 94, stk. 1 er det imidlertid 
påkrævet, at udlejeren skal indkalde lejeren 
til fraflytningssyn med mindst én uges 
varsel. Hvis tidsfristen ikke overholdes, kan 
udlejeren ikke gøre noget krav gældende 
mod lejeren. Allerede derfor fandt Husle-
jenævnet, at udlejeren i sagen ikke kunne 
gøre noget krav gældende mod lejeren. 
 
Specifikationskrav ikke overholdt
Sag 16/11289
Hørsholm Kommune
Lejelovens § 98, stk. 2
Udlejeren havde i sagen opkrævet penge 
for maling af lejemålet i forbindelse med 
fraflytning. Udlejeren havde dog ikke i 
nogen rapport specificeret, at pengene 
skulle bruges til maling af væggene. På den 
NÆVNSAFGØRELSER
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baggrund kunne udlejeren ikke gøre et krav 
gældende for maling. Huslejenævnet fandt 
derfor, at udlejeren skulle tilbagebetale 
depositummet til lejerne.
Fast beløb for istandsættelse kan ikke 
aftales
Sag 13/15793
Hørsholm Kommune
Lejelovens § 98, stk. 2
Udlejeren skal fremsætte krav i forbindelse 
med fraflytning i rette tid. Hvis dette ikke 
sker, kan udlejeren ikke gøre noget krav 
gældende. Da udlejeren i sagen ikke frem-
satte sit krav i rette tid, kunne han ikke gøre 
det gældende. I lejekontraktens § 11 var det 
imidlertid aftalt, at udlejeren ville fratræk-
ke 16.000 kr. til istandsættelsesarbejde i 
forbindelse med fraflytning. Sådan vilkår 
kan ikke aftales, da man ikke kan fastsætte 
en fast pris. Udlejeren skulle betale hele 
depositummet tilbage.
Udarbejdelse af korrekt fraflytningsop-
gørelse påhviler udlejer 
Sag 14/022357
Århus Kommune
Lejelovens § 98, stk. 2
Der var ikke ved fraflytningssynet taget 
forbehold for, at istandsættelseskravet i 
fraflytningsopgørelsen kunne blive for-
højet. Lejeren havde derfor en berettiget 
forventning om, at istandsættelseskravet 
i fraflytningsopgørelsen ikke ville blive 
forhøjet senere. Ansvaret for at udarbejde 
og fremsende korrekt fraflytningsopgørelse 
påhviler udlejeren. Opgørelsen måtte derfor 
anses for endelig, hvorfor udlejeren ikke 
efterfølgende kunne rette krav mod lejeren.
Fremlejegiver kan kræve erstatning af 
fremlejetager
Sag 13/011958
Århus Kommune
Lejelovens § 98, stk. 2
Når en fremlejetager misligholder et leje-
mål, kan fremlejegiver kræve erstatning 
herfor. I sagen var en enkelt planke i gulvet 
ødelagt som følge af fremlejeforholdet. Hele 
gulvet skulle derfor udskiftes, og fremle-
jetager måtte hæfte herfor.
Huslejenævnet lagde endvidere til grund, 
at fremlejegiver reelt set ikke indvinder 
noget ved, at gulvet skal udskiftes. Derfor 
kan fremlejegiver godt kræve hele gulvet 
udskiftet af fremlejetager.
 
Udlejer kan afkræve istandsættelse uden 
at sætte i stand
Sag 13/14390
Hørsholm Kommune
Hensynsafvejning
Udgangspunktet i lejeloven og retspraksis 
er, at lejeren hæfter for kontraktmæssige 
istandsættelseskrav, uanset om arbejderne 
udføres eller ikke. Hvis lejeren har overta-
get et lejemål nyistandsat, så har udlejeren 
lidt et tab, hvis lejemålet genudlejes til den 
næste lejer uden istandsættelse. 
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Udlejer overholdt sin genudlejningspligt
TBB2011.717/3
Lejelovens § 86, stk. 3.
Sagen omhandler udlejerens genudlej-
ningspligt, hvor lejeren fraflyttede lejemålet 
den 15. januar 2010 med henblik på hurtig 
udlejning. Udlejeren annoncerede normalt 
kun få ledige boliger på hjemmesiden, trods 
udlejeren udlejede i alt 58 boliger. Interes-
serede skulle sende en generel ansøgning 
med ønsker til lejemål, hvorefter udlejeren 
matchede ønskerne med de ledige lejemål 
på en intern liste. 
Udlejeren udbød lejemålet på sin hjem-
meside den 8. januar og på Boligportalen 
den 12. januar. Lejemålet blev fremvist til 
potentielle lejere den 22. januar. Én udviste 
interesse, men sprang fra. Lejemålet blev 
først udlejet ved aftale den 5. februar med 
virkning fra 1. marts. Både byret og landsret 
fandt, at udlejeren havde overholdt sin gen-
udlejningspligt, hvorfor lejeren måtte betale 
husleje i hele opsigelsesperioden. 
Udlejer tog ikke kontakt til  
potentielle lejere
TBB2007.601
Lejelovens § 86, stk. 3
Lejeren meddelte, i forbindelse med fraflyt-
ning, udlejeren navnene på 4 potentielle 
nye lejere. Udlejeren oplyste efter opsigel-
sesperioden, at det ikke havde været muligt 
at genudleje lejemålet inden for opsigel-
sesperioden. Retten lagde til grund, at 
udlejeren ikke havde opfyldt sin genudlej-
ningspligt, fordi udlejeren ikke havde rettet 
henvendelse til de 4 lejere.
Initiativ til salg var nok for at overholde 
genudlejningspligt
Sag 2017-28
Frederikssund og Egedal kommuner
Lejelovens § 86, stk. 3
Udlejeren har opfyldt genudlejningspligten 
ved at sætte lejemålet til salg kort efter at 
have modtaget lejerens opsigelse. Det er 
dermed afgjort, at lejemålet ikke behøver at 
blive solgt i opsigelsesperioden, så længe 
der blot er taget initiativ til et salg.
BY- OG LANDSRET
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ANDRE PROBLEMSTILLINGER
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Regulering af depositum og forudbetalt 
leje forældes ikke
U.2007.1149 H
Lejelovens § 34, stk. 3
Udlejeren overtager administrationen af 
ejendommen, hvor lejeren otte år før påbe-
gyndte sin lejeperiode. Udlejeren varslede 
lejeforhøjelser og varslede i den forbin-
delse, at denne ligeså ville regulere både 
depositum samt forudbetalt leje. Lejeren 
mente, at udlejerens ret til at regulere depo-
situm og forudbetalt leje var bortfaldet ved 
passivitet eller forældelse.  
 
Landsretten fandt imidlertid, at lejeloven 
gav udlejeren hjemmel til at kræve deposi-
tum og forudbetalt leje reguleret i forbin-
delse med lejeforhøjelse, og at denne ret 
ikke var bortfaldet.
Parkeringsplads kunne godt inddrages
U.2014.3499 H
Hensynsafvejning
I lejekontrakten mellem lejeren og udleje-
ren fremgik det ikke, at lejeren havde ret 
til fri parkering i gårdareal. Lejeren gjorde 
dog alligevel dette i mange år. Da udleje-
ren i forbindelse med renoveringsarbejde 
forbød parkering gjorde lejeren gældende, 
at udlejeren stiltiende havde anerkendt fri 
parkering i gården.  
 
Højesteret fandt, at udlejeren kun er forplig-
tet til at anerkende brug af fælles arealer, 
som fremgår af lejekontrakten. Udlejers 
manglende reaktion på parkering i gården 
skulle blot ses som en “accept indtil videre”. 
Udlejeren kunne dermed godt efterfølgende 
forbyde parkering i gården.
Husstandsbegrebet defineret
U2011.3164 H
Lejelovens § 93, stk. 1, litra f
Lejeren lod sin ven flytte ind i lejemålet, og 
udlejeren ophævede derfor lejeforholdet 
med henvisning til, at lejeren anvendte 
lejemålet ulovligt ved at overlade brugen af 
lejemålet til andre end medlemmer af sin 
husstand. Parterne var enige om, at der ikke 
forelå et fremlejeforhold.  
 
Højesteret udtalte, at en lejer har ret til at 
dele brugen af et lejemål med andre i varig 
kraft af husstandsforhold. Højesteret lagde i 
sin dom vægt på, at de to beboere af lejemå-
let benyttede lejemålet i fællesskab og var 
fælles om husholdningen, hvormed vennen 
kunne omfattes af husstandsbegrebet i 
lejeloven. Udlejerens ophævelse af lejemålet 
var derfor ikke berettiget.
HØJESTERET
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Lejer fortryder indflytning til lejemål
TBB2009.185
Lejelovens § 86, stk. 3
Ifølge lejekontrakten havde lejeren en opsi-
gelsesperiode på tre måneder, hvori lejeren 
er forpligtet til at betale husleje. Lejeren 
havde skrevet under på lejekontrakten, men 
inden tiltrædelse af lejemålet fortrød lejeren 
 
 
 
 
sin beslutning, og udlejeren krævede husle-
je og acontobeløb i 3 måneder fra lejemålets 
begyndelse. Udlejeren havde opfyldt sin 
genudlejningspligt, og kravet mod lejeren 
blev af retten fundet gyldigt. 
BY- OG LANDSRET
